fls. 373

Juliana Mendoncga de Lima Chaves

Engenheira Civil

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CI'VI~EL
DO FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO
PAULO - SP

Processo Digital: 1017647-26.2016.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil,b, CREA 5070781670,
nomeada nos autos do Cumprimento De Sentenca - Execuc¢ao de Titulo Extrajudicial
- Contratos Bancarios, requerido por Banco Bradesco S/A, contra Marcio Marini, que
se processa perante este R. Juizo e Cartorio, tendo realizado as pesquisas e diligéncias
que se fizeram necessarias ao imével de matricula 90.341, vem mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes

no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Tabela 01: Resumo

Engenheira Civil

RESUMO DA AVALIACAO

IDENTIFICACAO
Endereco Rua Lobato, 380
Bairro Vila Ema, Sao Paulo - SP, 03283-000
Cidade-UF S&o Paulo
PROPRIEDADE
Executado Marcio Marini
Documento Matricula de nimero 90.341
Registro de Imoveis 6° Cartodrio de Registro de Imoveis de S&o Paulo

AREA DO TERRENO E IMOVEL

Matricula 90.341 | -
Frente 8,00 | m2
Lado direito 27,20 | m2
Lado esquerdo 27,17 | m2
Fundos 8,00 | m2
Area total 217,40 | m2

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351

E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagdo de um imével sobrado situado na R. Lobato,
380 - Vila Ema, Sao Paulo - SP, 03288-010.

2. EXEQUENTE

Banco Bradesco S/A.

3. EXECUTADO

Marcio Marini.

4. FINALIDADE

Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO
O objeto da avaliagdo é um sobrado registrado junto ao 6° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo, matricula de nimero 90.341.
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de
Avaliacdo de Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte |
(Procedimentos Gerais) e Parte Il (Iméveis Urbanos).

Na determinacdo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentacéo pertinente fornecida é por premissa boa e valida, ndo tendo
sido efetuadas quaisquer andlises juridicas ou medicbes com precisao
exatas de campo, exceto estimativa “in loco” para observar as benfeitorias.
Pressupbe-se ainda que a documentagao, parte deste processo encontra-
se devidamente regularizada, e que o imével até o presente momento esta
livre e desembaracado de quaisquer énus, hipotecas, usufrutos, arestos,
passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu
bom uso ou comercializagéo.

A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse no bem objeto desta Pericia.

O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade
a qual se destina este laudo, ndo podendo servir de base para outras
finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informacdes constatadas “in loco”.

« Na documentagéo fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:

vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos

através de comparacao de dados.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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7.2 RESSALVAS

e A vistoria foi agendada para a data de 26 de abril de 2023, as 17h00.

e O responsavel ndo compareceu para abertura dos imdveis na data e hora

agendadas.

e Foi observado “in loco” que imo6vel de matricula n® 90.341, na parte térrea, é

composto por um estabelecimento comercial, “loja BR AMORIM”. A parte superior,

€ composta por imoveis residenciais.

e Os imbveis estao atualmente locados.

¢ Nao foi possivel contato com os locatarios dos iméveis.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imével

AREA DO TERRENO E IMOVEL

Matricula 90.341 | ---

Frente 8,00 | m2
Lado direito 27,20 | m2
Lado esquerdo 27,17 | m2
Fundos 8,00 | m2
Area total 217,40 | m2

No caso do imovel, fora observado: 1 (um) galpao comercial, na parte inferior e 1

(um) imovel residencial, na parte superior.

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliacao esta situado a R. Lobato, 380 - Vila Ema, Séo

Paulo - SP, 03288-010. Para melhor visualizacdo do local segue a ilustracédo aérea do

terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas através do site “Google

Earth”.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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Figura 1: Mapa de satélite

Fonte: Google Maps em 25/05/2023

Figura 2: Mapa local
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

Densidade de Ocupagéo: Alta
Padrao Econémico da regiao Regular
Intensidade de Trafego: Moderado

Principais P6los de Influéncia:

Sapopemba; Colégio Sdo Paulo Futuro.

Estacdo Camilo Haddad; 70¢ Distrito Policial —

Principal Via de Acesso:

Av. Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello

Uso Predominante:

Misto

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area do “terreno” é de 217,40m2 conforme a matricula de n? 90.341 do 62

Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Figura 4: Matricula n® 90.341

LIVRO N" 2 - REGISTRO 6. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

matrivuls ficha
[, 90,341 j [ el _] Sdo Paulo, 26 de Janeireo de 19 87

GERAL da Sac Paulo

IMSVEL:~ UM TERREND designado como lote 20 da quadra B, situado na rua

Lobato, na Vile Ema, 269 Subdistrito Vila Prudents, distants 25,3lm da
esquina da rus Thland, lado direito de quem da primeira se dirige a oe-
gunda via piblios, medinds 8,00m de fremte para a rua Lobato, por 27,20m
da frente aos fundos, do lado direito de quem da rua olha para o terrenc
do lado esquerdo meds 27,1Tm, confinando com os lotes 21, 22 s 23, tendo
nos fundos 8,00m, confinando ocom o lote 26, com a arsa de 217,40m2,

PROPRIETARI0S:~ JoIo CRAEEER JUNIOR, brasileiro, sdvogado e sus mulbher
EVA GRAEBER, iugoslava, do lar,; casados pele regime da commhso de bens,
antes da Lei 6515/77, domiociliados nesta Capital, na rua Drava, nd .161.
BEOJ nfs 254.733-8F e RO Mod. 19 nf 696.197-I0FS-8F o CIC em colum numsro
023.795.038-34.

BEGISTRO ANTERIOR:— R.1 da matrioula 69.310 dsste em 13.10.1983.

CONTRIBUINTEI— 117.204.0065-1 em drea maior.
0 OFICIAL /Mf ’m
® & #

R.0L/M.~ 90.341 em 26 de janeiro de 1587. .
Por esoritura de 31 de maioc ds 1985 do 15% Cartorio de Fotas desta Capi-
tal, livro 1,328, fls. 267, oa propristarios, j& qualificados, transmiti
ram por VENDA feita a AFTONIO MARINI, comerciante, casado com ANESIA FHE

DERICO MARINI, do lar, palo regime da commhio de bens, entes da Lei n®
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OCUPACAO
Meio de quadra v Uma frente v Duas frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Duas entradas Acesso por servidao Encravado

TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua v Acima do nivel Abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado v Aclive - acentuado

Declive - leve

Declive - moderado

Declive - acentuado

SERVICOS PUBLICOS NA REGIAO

Rede de agua

Rede telefonica

Energia elétrica

Rede de internet

Rede de esgoto

Rede de aguas pluviais

lluminacao publica

Transporte coletivo

Guias e sarjetas

Gas canalizado

Pavimentacdo

Coleta de lixo

ARG

Ecoponto

Posto de saude publica

Area de Cultura

K] KKIKIS

Parque / Area verde

SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE ATE 2 KM

Comércio e servicos vicinais v Metrd / Trem v
Shopping center Hospital v
Posto de abastecimento v Rede bancaria/ Casa lotérica v
Terminal urbano Estabelecimento de Ensino v
Correio Hotel / pousada v
Transportes Coletivos v Parque / Area verde

RESTRICOES

Restricao de farodis e faixa de pedestre (Sim)

Area de preservacao ambiental no entorno da edificacdo (Nao ha)

Logradouro com transito de mao dupla (Sim)

Sujeito a inundacao (Nao ha informagbées de inundagdes em registro)
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E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2023 as 00:01 , sob o numero WJMJ23410477330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017647-26.2016.8.26.0100 e codigo xcoRn08q.



fls. 381

Juliana Mendoncga de Lima Chaves

Engenheira Civil
8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do imével
temos:
Estado geral: entre regular e necessitando de reparos simples.

Fachada / face frontal: Pintura simples e portdo de ferro.

9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacao das caracteristicas do imével, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas varias fotografias,
as quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Imagem 1 — Fachada

JSRBRRESS

e
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Engenheira C
(11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351

E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Telefone 1:

Juliana Mendoncga de Lima Chaves

Imagem 2 — Fachada
Imagem 3 — Fachada
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Imagem 4 — Vista da parte superior do imovel

10. DIAGNOSTICO DO IMOVEL

O imovel possui padrdao construtivo simples e o estado de conservacdao da
construcéo é classificado como entre regular e necessitando de reparos simples.

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imoveis semelhantes ao objeto da avaliagédo, especialmente quanto a localizagéao,
forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condigdes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios vidveis para a execucao e a

comercializacdo do mesmo.
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12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacéo utilizadas sao as constantes da norma de avaliagdo
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e o objetivo da avaliagdo. Para a determinacao do valor de mercado
€ aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicagdo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda. Em funcéo da finalidade da avaliacéao, o
presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencédo dos valores de iméveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos préximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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13. ELEMENTOS

Elemento 01

Endereco: Rua Doutor Camilo Haddad, 4297 - Vila Ema

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 209m?2

Area construida: 418m2

Valor: R$ 930.000,00

Informante: VILELA IMOVEIS - (11) 2211-1313

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-209m2-venda-RS930000-id-2593069771/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

COMPRA

esatema R$ 930.000

Imovel Comercial e 2 banheiros a Venda, 209 -

m2 por R$ 930.000 Condomini
Rua Doutor Camilo Haddad, 4297 - Vila Ema, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA T R$ 539
1O z09m £} Naoinformado [™ 2banheiros B Naoinformado ANUNCIANTE iﬂ)

SOLICITAR SOLICITAR VILELA IMOVEIS VILELA

Quero visitar

19 novas notificacq)
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Elemento 02

Endereco: Vila Ema, Sdo Paulo — SP

Cidade: Sao Paulo — SP

Area terreno: 260m?2

Area construida: 200m2

Valor: R$ 700.000,00

Informante: JOB SERVICOS - (11) 99425-4748

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-4-quartos-vila-ema-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-200m2-venda-RS700000-id-2575093075/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

ﬂ“:
alll]]
i [G 9fotos ¥

g

da / SP / Pontos Comerciais & venda em S3o Paulo / Zona Leste / Vila Ema COMPRA

. . R$ 700.000
Ponto Comercial com 4 Quartos e 5 banheiros il

a Venda, 200 m2 por R$ 700.000

ma, S3o Paulo - SP VER NO MAPA Condorminio Nao informado

PTU Nao informado
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Elemento 03

Endereco: Avenida Vila Ema - Vila Ema, S&o Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 185m?2

Area construida: 255m2

Valor: R$ 930.000,00

Informante: WW MANTOVANI - (11) 97128-9193

Data Base: maio 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-255m2-venda-RS930000-id-2560548294/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

o

ends em 530 Paulo / Zona Leste / Vils Ema / Avenida Vil Ema COMPRA

= R$ 930.000
Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, =

255 m? por R$ 930.000

SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

IO 2zs5m* £ 2quartos [ 1banheiro B Naoinformado

VER MAIS CARACTERISTICAS (1

Simular Financiamento
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Elemento 04

Endereco: Av. Vila Ema, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 300m2

Area construida: 600m2

Valor: R$ 1.200.000,00

Informante: ROSSI IMOVEIS - (11) 2915-2222

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-300m2-venda-RS1200000-id-2567782325/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVAL DAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

5

—~

[© 8fotos V)
i A RS 1.200.000
Prédio Comercial a Venda, 300 m? por R$ s
1.200.000
IO 300m: a i [® Naoinformade ([ Nae A
soucTAR e a
e

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 05

Endereco: Vila Ema, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 306m2

Area construida: 325m2

Valor: R$ 1.300.000,00

Informante: WW MANTOVANI - (11) 97128-9193

Data Base: maio 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-306m2-venda-RS1300000-id-2562489903/

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[@ s fotos

Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, =
306 m? por R$ 1.300.000

E
!
a
D

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 06

Endereco: Vila Ema, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 210m?2

Area construida: 300m2

Valor: R$ 650.000,00

Informante: JOB SERVICOS DE MARKETING - (11) 99425-4748

Data Base: maio 2023

Link: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-5-quartos-vila-ema-

zona-leste-sao-paulo-sp-300m2-id-2550191393/

qu Comprar Alugar Langamentos v Descobrir  Financiamento Central de ajuda m é Entrar
> s/

Lojas, Salbes e Pontos Comerciais... / SP / Lojas, Saldes e Pontos Comerciais.. / Zona Leste / Vila Ema

Loja / Salao / Ponto Comercial com 5 Quartos a venda, 300m? - Vila...

ponto comercial/loja/box para comprar em

Vila Ema, Sao Paulo-SP © Envie uma mensagem
Nome

RS 650.000

condominio ndo informado « IPTU ndo informado Telefon

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 07

Endereco: Vila Ema, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 250m?2

Area construida: 500m2

Valor: R$ 1.100.000,00

Informante: Ciclo Empreendimentos Imobiliarios - (11) 99243-9294

Data Base: maio 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-chacara-belenzinho-zona-
leste-sao-paulo-250m2-venda-RS1100000-id-2628377340/

‘ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

@] 2fotos

Belenzint COMPRA

R$ 1.100.000

Prédio Comercial e 3 banheiros a Venda, 250
m2 por R$ 1.100.000 Condeninio

SP VER NO MAPA IPTU

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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14. EVOLUGAO DOS CALCULOS
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- Area Valor de Idadedo | ;° Areade| Valorde |,

L 2 B | ey ee Ve | D Construida| Benfeitoria - = Imoével v(ii:a e Aoe |lFe Terreno Terreno g

N

N

1 R$ 930.000,00 |oferta 418 R$ 660.325,03 1,251 D 35 50% |0,5744 [0,6595/0,9| 209 |R$ 269.674,97%

D

2 R$ 700.000,00 |oferta 200 R$ 286.665,28 1,251 D 40 57%(0,498010,5984 10,9 260 R$ 413.334,72 —

o

3 R$ 930.000,00 |oferta 255 R$ 482.043,41 1,497 D 35 50%|0,574410,6595(0,9 185 R$ 447.956,59§
1.914,68 4 R$ 1.200.000,00 |oferta 600 R$ 734.905,53 1,251 E 45 64%10,389210,511410,9 300 R$ 465.094,47

5 R$ 1.300.000,00 |oferta 306 R$ 534.598,07 1,497 E 35 50%/0,5119]0,6095/0,9| 325 |[R$765.401,9318

n

6 R$ 650.000,00 |oferta 300 R$ 429.997,92 1,251 D 40 57%(0,498010,5984 10,9 210 R$ 220.002,08 8

N

7 R$ 1.100.000,00 |oferta 500 R$ 658.027,11 1,251 D 45 64%[0,4368 [0,5494[0,9| 250 [Rg441.972898

-
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Dados FP =

Frente 10 §

1]

profundidade min (Pmi) 20 S
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profundidade max (Pma) 40 =

expoente frente 0,25 g
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t(m) - Testada em | p(m) - Profundidade em FT - fator FP - fator >

SIS qU(RS/m?2) metros metros topografia profundidade = [P e

v

1 R$ 1.290,31 6 35 1 1 1,1362 [,

2 R$ 1.589,75 13 20 1 1 0,9365 %

o)

3 R$ 2.421,39 8 23 1 1 1,0574 =

o

4 R$ 1.550,31 11 27 1 1 0,9765 3

I

5 R$ 2.355,08 13 25 1 1 0,9365 é

6 R$ 1.047,63 7 30 1 1 1,0933 E;’
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=

o

[}

IS

=}

Diferenca Unitario Diferenca Unitario Diferenca Unitario Unitario so Prof + Test 8
Elementos fator homogeneizado fator homogeneizado fator homogeneizado com fator + Top Homogeneizado o
testada pela testada profundidade | pela profundidade | topografia | pela topografia oferta AVALIANDO .

=)

1 R$ 175,77 R$ 1.466,08 R$ 0,00 R$ 1.290,31 R$ 0,00 R$ 1.290,31 R$1.161,28 | R$ 1.337,05 R$ 1.337,05 g
2 -R$ 100,93 R$ 1.488,82 R$ 0,00 R$ 1.589,75 R$ 0,00 R$ 1.589,75 R$ 1.430,77 | R$ 1.329,85 R$ 1.329,85 §
N

=)

N

3 R$ 138,92 R$ 2.560,30 R$ 0,00 R$ 2.421,39 R$ 0,00 R$ 2.421,39 R$2.179,25 | R$2.318,17 g
4 -R$ 36,50 R$ 1.513,81 R$ 0,00 R$ 1.550,31 R$ 0,00 R$ 1.550,31 R$ 1.395,28 | R$ 1.358,78 R$ 1.358,78 2
5 -R$ 149,52 R$ 2.205,57 R$ 0,00 R$ 2.355,08 R$ 0,00 R$ 2.355,08 R$2.119,57 | R$ 1.970,06 R$ 1.970,06 5
6 R$ 97,71 R$ 1.145,34 R$ 0,00 R$ 1.047,63 R$ 0,00 R$ 1.047,63 R$ 942,87 R$ 1.040,57 E
7 R$ 0,00 R$ 1.767,89 R$ 0,00 R$ 1.767,89 R$ 0,00 R$ 1.767,89 R$ 1.591,10 | R$ 1.591,10 R$ 1.591,10 E
L

o

o

@

n

[0}

k]

(o]

o Média homogeneizada Valor do terreno avaliando sem i .
- Média dos elementos P homogeneizacéio Area do terreno avaliando
Limites
R$ 1.563,65 R$ 1.517,37
+30% R$ 2.032,75 R$ 1.972,58 R$ 330.785,94 218
-30% R$ 1.094,56 R$ 1.062,16
Area Valor de Idade do | % de Area de Valor de
Imdével avaliando VLG el Construida| Benfeitoria Ic [EC Imével vida = FoC Terreno Terreno
sem
homogeneizacao
R$ 1.019.546,02 436 R$ 688.760,08 |1,251| D 35 50% |0,5744]0,65952 218 R$ 330.785,94
Valor de venda do imovel avaliando Valor de benfeitoria Valor de terreno
R$ 1.019.546,02 R$ 688.760,08 R$ 330.785,94
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Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

— A partir de 1.1- Padrao Risstico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1 Padrao Ristico
2.2- Padrao Proletario
2 3- Padrio Econdmico
i 2.4 Padrido Simples
e ';E‘:;gﬂﬁ 25 Padrio Mé:ipm
1.6 - Padrao Superior
2.7 Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrio Econdmico
ko SE R et
3.4 Padrio Superior
4.1- Padrao Simples
4 COBERTURA A partirde 017112017 4.2- Padrao Médio
4 3- Padrio Superior

Quadro 1 - Estado de Consarvacio - Ec

Estado da
Edificacio

)

Edificacda nova eu com reforma geral e substancial, com

Maova 0,00 menos de dols anos, gue apresents apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e : :
s 0,32 menos de dols anos, que apresents necessidade apenas de
reg uma demao keve de pintura para recompor a sua apanéneia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estade geral possa ser recuperado
Regular 252 :
apenas com reparos de eventuais fssoras superficiais
localizadas efou pintura externa e intama.
Edifcacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ; =
entre 2 ¢ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 8,09 - ¥ oo
4 com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples B :
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
" : pintura interna & extarna, apss reparos de fissuras e
=anca de 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacac do

reparcs simples

sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidrdulico e elétrico.
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Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendactes
Frente e Profi m Area
- Maltiplas
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | jranes oy | C0% 98 | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. M&xima| do Fator |Fator Profun- esquina 688 | e caractetiation Observagbes gerais
Referéncia | Minima Frente didade dolLote | de areas.
= P P CH " C. C, (m?) (m?)
& 7 Zona Nao se
b= Comercial Aplica-se | aplica
3 Padrdo 5 i a0 o2 050 Iterm 10.3.3 dentro do 109 B0~ 300
-E | Pooular | intervalo Observar as recomendagdes
= 2o g Zona ) Nao se 10.3.2. Para lerrenos com areas|
28 % omeral 10 20 40 0.25 0,50 !N:lilﬁftl)-zea 4 ﬂpl'Cﬁm 200 200500 | fora do intervalo definido estudar
5 o Slpadraa Média lem 10.3.3 dentro a influéncia da drea e analisar a
S g% intervalo eventual influéncia da esquina
o 5 ou frentes maltiplas.
a 9 Zona Aplica-se b;:ﬁf: 4
= Comercial 15 20 60 0,15 0,50 600 | 250-1000
. ltem 10.3.3 dentro do
5 | Padrao Alto ik
= Nao se
= 102 Zona Nao se Nao . Nao se s Nao se aplica 2.000 - "
) 4 3 - N0 se aplical 4 Nio se aplica 1 5.000 Avaliagdo pelo valor unitério e
5 g 7 Industrial aplica aplica aplica aplica ?:Fel:\?a?: 20.000 infludncia da locallzagao. Para
'é_ ER- lerrenos com areas fora do
SEwm intervalo definido estudar a
2E8
Gy {55 i i iis i3 Nﬁﬁ se influéneia da drea
= 2 Zona 80 se Aose e . dose . ; adose  aplica _
S} Galpdes aplica aplica hao o= aplicn aplica e aplic aplica  dentro do Mq; | 250=3000
intervalo
Topografia Depraciacio Fator*
Situagdo Paradigma: Terrano Plano - 1,00
Decliva ale 5% 5% 1.05
Declive de 5% ala 10% 10% 111
Decliva da 1079 até 208G 20%: 1.256
Decliva acima de 20% 3% 1,43
Em aclive ala 10% 5% 1,08
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20%: 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua ale 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1.00m ale 2,50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20°% 1,25
Acima do nivel da nua alé 2.00m = 1.00
Acima do nivel da nua de 2 00m ale 4.00m 10% 1,11
Fatlores aplicveis a5 anpressies previstas em 106
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:
Avaliagdo de Bens— Parte 2: Iméveis Urbanos. O método comparativo direto de dados
de mercado identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

imoével arredondado, resulta em:

R$ 1.020.000,00

(um milh&o e vinte mil reais)

Junho / 2023
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 26 (vinte e seis) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atencdo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacao voltados para a

Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 01 de junho de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CI'VI~EL
DO FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO
PAULO - SP

Processo Digital: 1017647-26.2016.8.26.0100

Juliana Mendong¢a de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos do Cumprimento De Sentenca - Execucao de Titulo Extrajudicial
- Contratos Bancarios, requerido por Banco Bradesco S/A, contra Marcio Marini, que
se processa perante este R. Juizo e Cartorio, tendo realizado as pesquisas e diligéncias
que se fizeram necessarias ao imoével de matricula 90.342, vem mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes

no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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RESUMO DA AVALIACAO

IDENTIFICACAO
Enderego R. Uhland, 1165 - Vila Ema, Sdo Paulo - SP, 03283-000
Bairro Vila Ema, S&o Paulo - SP, 03283-000
Cidade-UF Séao Paulo
PROPRIEDADE
Executado Marcio Marini
Documento Matricula de nimero 90.342
Regis’[ro de Imoveis 6° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

AREA DO TERRENO E IMOVEL

Matricula 90.342 |
Frente 1212 [m2
Lado direito 2531 | m2
Lado esquerdo 25,39 | m2
Fundos 12,34 | m2
Area total 308.20 | m2

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351

E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagdo de um imével sobrado situado na R. Uhland,
1165 - Vila Ema, Sao Paulo - SP, 03283-000.

2. EXEQUENTE

Banco Bradesco S/A.

3. EXECUTADO

Marcio Marini.

4. FINALIDADE

Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO
O objeto da avaliagdo é um sobrado registrado junto ao 6° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo, matricula de niumero 90.342.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de
Avaliacdo de Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte |
(Procedimentos Gerais) e Parte |l (Iméveis Urbanos).

Na determinacdo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentacéao pertinente fornecida é por premissa boa e valida, ndo tendo
sido efetuadas quaisquer andlises juridicas ou medicbes com precisao
exatas de campo, exceto estimativa “in loco” para observar as benfeitorias.
Pressupbe-se ainda que a documentacgao, parte deste processo encontra-
se devidamente regularizada, e que o imével até o presente momento esta
livre e desembaracado de quaisquer énus, hipotecas, usufrutos, arestos,
passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu
bom uso ou comercializagéo.

A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse no bem objeto desta Pericia.

O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade
a qual se destina este laudo, ndo podendo servir de base para outras
finalidades.

A avaliacao se baseia:

¢ Nas informacgdes constatadas “in loco”.

« Na documentagéo fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:

vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos

através de comparacao de dados.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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7.2 RESSALVAS

A vistoria foi agendada para a data de 26 de abril de 2023, as 17h00.

O responsavel ndo compareceu para abertura dos iméveis na data e hora
agendadas.

Foi observado “in loco” que imével de matricula n? 90.342, na parte térrea, é
composto por dois estabelecimentos comerciais, sendo eles um “bar e
restaurante” e outro “loja de materiais de construcdo”. A parte superior, é
composta por imdveis residenciais.

Os imoveis estdo atualmente locados.

O inquilino do “bar e restaurante” informou imével foi locado diretamente com a
imobiliaria, que nao conhece o proprietario e nao permitiu a vistoria ao local.

O inquilino da “loja de materiais de construgao” informou que o imével foi locado
diretamente com a imobiliaria, que ndo conhece o proprietario e permitiu a vistoria
ao local.

Nao foi possivel contato com os locatarios dos iméveis localizados na parte

superior.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imével

AREA DO TERRENO E IMOVEL
Matricula 90.342 | —
Frente 1212 [ m2
Lado direito 2531 | m2
Lado esquerdo 25,39 | m2
Fundos 12,34 | m2
Area total 308.20 | m2

No local, fora observado: 2 (dois) galpdes comerciais, na parte inferior e 2 (dois)

imoveis residenciais, na parte superior.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351

E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliagao esta situado a R. Uhland, 1165 - Vila Ema, Séao
Paulo - SP, 03283-000. Para melhor visualizacdo do local segue a ilustracdo aérea do
terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas através do site “Google
Earth”.

Figura 1: Mapa de satélite

Fonte: Google Maps em 25/05/2023

Figura 2: Mapa local

<]

JKJ IND COM o
ARTIGOS TEXTEIS

Saldo Beleza Eterna

Laticinios Uhland

Fonte: Google Maps em 25/05/2023

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

Densidade de Ocupacgéo: Alta
Padrao Econémico da regido Regular
Intensidade de Trafego: Moderado

Principais Pdlos de Influéncia:

Sapopemba; Colégio Sao Paulo Futuro.

Estacdo Camilo Haddad; 702 Distrito Policial —

Principal Via de Acesso:

Av. Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello

Uso Predominante:

Misto

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area do “terreno” € de 308,20m2 conforme a matricula de n? 90.342 do 6°

Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Figura 4: Matricula n® 90.342

ik

LIVRO N* 2 - REGISTRO 8" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

['903.42—] [— ax j S80 Pauln, 26 de janeire de 1987

GERAL de Sao Paulo

Hiche

medinds 12,12m
aos fundos, do

22; temilo nom

023.795.038=-34

L® 1.328, fls.

m-— M TERRERD designado como lote 21 ds gquadra By situsdo na Ruos
Uhland, esquina da rua Lobato, na Tila Hsa, 269 Bubdistrito—Vila Prudente

fina som & Tusa lobato§ 25,39m do lads eegquerdo, onde oconfina com o lota
arsa de 308,20m2.

FROFRIBTARIOS:— JOKO CRAEHER JUFIOH, brasileire, sdvogedo @ sus mulber
EVA (MAEEER, iugoelewa; do lar; ossados pelo rogime da comunhio de bons,

antes da Lai 6.
RO, n® 254,733-8P e B0- Mod. 19 n? §96.197-DOPS-3F e CIC. em comum mimero

1 ANTERIORs— Be 1 da matriouls 69.310 destey en 13-10-83.
CONTHIBUINTE:~ 117.204.0065-1 em dres maicr.

R Ay e ——

B. 1 /M. 90.342 em 26 de janeiro de 1987.
Por esoritura de 31 de maio de 1985 do 150 Cartario de Fotas desta Capital

VENDA feita a ARTONIO MARTRI, comercianto, casado com ANESTA FREDERICO MA
RINI, do lar, brasilsiros, oasados pelo Togims ds comunhfo da bens, antes
da Led 6.515/77, domicilisdos nesta Capitml, na rum lobato, m® 19-4, RO.
nf 2.792.301 & 5.284.981-8PF & CIC. &m comum n? 275.341.208-10, pele pre—
go de Cr§l00.000, ou C=8100,00, o imdvel cbjeto deata matrfcula. ———

de frente para a referida roa Uhland, por 25,31z da fremte
lado direito de guem da Tus olha para o terronc, onde conm

fundos 12;34m,; onde confine com o lote 20; encerrando a —

51577, domioiliadon nesta Capital, ns Bua Drawm, n® 161,

# & = &

267, os proprietarics, ja gqualificados, transmitirem por
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OCUPACAO
Meio de quadra Uma frente Duas frentes v
Esquina v Duas esquinas Quadra inteira
Duas entradas v Acesso por serviddo Encravado
TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua v Acima do nivel Abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado V4 Aclive - acentuado

Declive - leve

Declive - moderado

Declive - acentuado

SERVICOS PUBLICOS NA REGIAO

Rede de 4gua

Rede telefbnica

Energia elétrica

Rede de internet

Rede de esgoto

Rede de &guas pluviais

lluminacéo publica

Transporte coletivo

Guias e sarjetas

Gas canalizado

Pavimentacao

Coleta de lixo

NASEGRSANSS

Ecoponto

Posto de saude publica

Area de Cultura

K RKISIS

Parque / Area verde

SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE ATE 2 KM

Comércio e servicos vicinais v Metrd / Trem v
Shopping center Hospital v
Posto de abastecimento v Rede bancaria/ Casa lotérica v
Terminal urbano Estabelecimento de Ensino v
Correio Hotel / pousada Vv
Transportes Coletivos v Parque / Area verde

RESTRICOES

Restricao de fardis e faixa de pedestre (Sim)

Area de preservagado ambiental no entorno da edificagao (Nao hd)

Logradouro com transito de méao dupla (Sim)

Sujeito a inundacao (Nao hé informagdes de inundag¢des em registro)

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do imével

temos:

Estado geral: necessitando de reparos simples.

Fachada / face frontal: Pintura simples e port&do de ferro.

9. ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS
Para melhor visualizacdo das caracteristicas do imovel, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas vérias fotografias,

as quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Imagem 1 — Fachada

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Imagem 2 — Galpao 1

Imagem 3
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Imagem 6 — Vista lateral, galpdo 1 e entrada dos iméveis da parte superior

Imagem 7 — Imoveis, parte superior
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Imagem 8 — Vista lateral imoveis, parte superior

10. DIAGNOSTICO DO IMOVEL

O imovel possui padrdao construtivo simples e o estado de conservacao da
construcao é classificado como necessitando de reparos simples.

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imoveis semelhantes ao objeto da avaliagdo, especialmente quanto a localizagao,
forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condigdes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execucao e a

comercializacdo do mesmo.
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12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacdo utilizadas sao as constantes da norma de avaliagdo
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imdvel, o mercado imobiliario
em que ele se insere e o objetivo da avaliagdo. Para a determinacao do valor de mercado
€ aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicacdo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda. Em funcéo da finalidade da avaliacéao, o
presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencdo dos valores de imdveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos préximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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13. ELEMENTOS

Elemento 01
Endereco: Rua Doutor Camilo Haddad, 4297 - Vila Ema
Cidade: S&o Paulo - SP
Area de terreno: 209m?

Area construida: 418m?2

Valor: R$ 930.000,00

Informante: VILELA IMOVEIS - (11) 2211-1313
Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-209m2-venda-RS930000-id-2593069771/

‘ 1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

.
[@) 32fotos

i s s i v i 00
Imdével Comercial e 2 banheiros a Venda, 209 =T
m2 por R$ 930.000 soucian

Faulo- 5P VER NO MAPA PTU R$ 539

[® 2banheiros & Naoinformado ANUNCIANTE i‘q'

VILELA IMOVEIS

Quero visitar

19 novas notifica

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 02

Endereco: Avenida do Oratério - Parque Séo Lucas

Cidade: Sao Paulo — SP

Area terreno: 300m?2

Area construida: 500m2

Valor: R$ 1.250.000,00

Informante: Sebastido Martins Gomes - (11) 94758-2170

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-5-quartos-parque-sao-
lucas-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-RS1250000-id-2563349693/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

[ 36fotos
&

Prédio Comercial com 5 Quartos e 4
banheiros a Venda, 500 m? por R$ 1.250.000 Condamini

D soom 8 squarto [® 4abanheir B sve ANUNCIANTE

bastiSo Martins Gomes

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 03

Endereco: Rua Solidénio Leite - Vila Ema

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 325m2

Area construida: 660m2

Valor: R$ 1.100.000,00

Informante: BOM SUCESSO IMOVEIS LTDA. - (11) 2671-3100

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-660m2-venda-RS1100000-id-2451984159/

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

k||

[© 24fotos

.100.
Prédio Comercial a Venda, 660 m2 por R$ E.$ e
1.100.000 N
S R$ 6.000/mes
o a e a

v CARACTERISTICAS (1
Simular Financiamento

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 04

Endereco: Av. Vila Ema, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 300m2

Area construida: 600m2

Valor: R$ 1.200.000,00

Informante: ROSSI IMOVEIS - (11) 2915-2222

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-300m2-venda-RS1200000-id-2567782325/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVAL DA MUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

f" )

@ sfotos || O
= S i e e S s R G v$1.200.000
Prédio Comercial a Venda, 300 m? por R$ s
1.200.000
@ 300m £ Naoinformad [ m a ~
S0 AR SOLICITAR S0 ANU\UAY\YE .
—

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 05

Endereco: Vila Ema, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 306m2

Area construida: 325m2

Valor: R$ 1.300.000,00

Informante: WW MANTOVANI - (11) 97128-9193

Data Base: maio 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-ema-zona-leste-sao-
paulo-306m2-venda-RS1300000-id-2562489903/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[@ s fotos

nda em S0 Paulo / Zona Leste 2 Ema / Avenida Vils Ema P

: g R$ 1.300.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, -

306 m? por R$ 1.300.000

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 06

Endereco: Rua Silvio de Sousa, 532 - Vila Ema

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 390m2

Area construida: 550m2

Valor: R$ 1.595.000,00

Informante: CASTAN IMOVEIS - (11) 91478-3856

Data Base: maio 2023

Link: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-5-quartos-vila-ema-
zona-leste-sao-paulo-sp-300m2-id-2550191393/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

[ 17 fotos e video V)

Prédio Comercial com 2 Quartos e 2
banheiros a Venda, 550 m2 por R$ 1.595.740

2 - Vila Ema. S50 Paulo - SP VER NO MAPA

O ssom £ 2quartos [ 2banheiros B sveges ANUNCIANTE @a"

CASTAN IMOVEIS 2o

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 07

Endereco: Vila Ema, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 250m?2

Area construida: 500m2

Valor: R$ 1.100.000,00

Informante: Ciclo Empreendimentos Imobiliarios - (11) 99243-9294

Data Base: maio 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-chacara-belenzinho-zona-
leste-sao-paulo-250m2-venda-RS1100000-id-2628377340/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

motemnpade i2$ 1.100.000
Prédio Comercial e 3 banheiros a Venda, 250 -
m?2 por R$ 1.100.000 Condaninc soLicTAR

SP VER NO MAPA PTU

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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14. EVOLUCAO DOS CALCULOS o

2

o

e}

o

(2]

(a0}

=)

Area Valor de Idade do | 7 Fo- |Areade| valorde .

R8N |Elementos| Valor de Venda | Tipo Construida| Benfeitoria IC EC Imovel de K FOC | Fator —— T — 3

vida Oferta \

N

1 R$ 930.000,00 |oferta 418 R$660.325,03 [ 1,251 D 35 |50%0,57440,6595| 0,9 209 |R$ 269.674,97{5

2 R$ 1.250.000,00 |oferta 500 R$ 664.638,04 | 1,251 E 40  |57%0,4437(0,5550| 0,9 300 |R$ 585.361,962

o

3 R$ 1.100.000,00 |oferta 660 R$ 808.396,08 | 1,251 E 45  |64%/0,3892(0,5114| 0,9 325 |R$ 291.603,92§
1.914,68 4 R$ 1.200.000,00 |oferta 600 R$ 734.905,53 | 1,251 E 45  |64%/0,3892(0,5114| 0,9 300 |R$465.094,47

5 R$ 1.300.000,00 |oferta 306 R$534.598,07 | 1,497 E 35 [50%/0,5119(0,6095| 0,9 325 |R$765.401,9318

i

6 R$ 1.595.000,00 |oferta 550 R$ 1.039.701,48 | 1,497 D 35 |50%0,57440,6595| 0,9 390 [R$555.298,52 o

)

7 R$ 1.100.000,00 |oferta 500 R$ 658.027,11 1,251 D 45  |64%/0,4368(0,5494| 0,9 250 |R$441.972,8915

-

5

(/2]
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o

©
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S

]

>

=
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Dados FP o

Frente 10 g

Qo

profundidade min (Pmi) 20 =

profundidade max (Pma) 40 5

w

expoente frente 0,25 <>(

expoente profundidade (ep) 0,5 5

<

=

—

L

a

<<

O

=

o

t(m) - Testada em | p(m) - Profundidade em FT - fator FP - fator ) E

SEIEIEE qu (R$/m?2) metros metros topografia profundidade SR =

K

1 R$ 1.290,31 6 35 1 1 1,1362 %

-}

2 R$ 1.951,21 13 23 1 1 0,9365 =

o

3 R$ 897,24 10 33 1 1 1,0000 n

I

4 R$ 1.550,31 11 27 1 1 0,9765 E

5 R$ 2.355,08 13 25 1 1 0,9365 E’

o

O

6 R$ 1.423,84 10 39 1 1 1,0000 ;

S

7 R$ 1.767,89 10 25 1 1 1,0000 <l

5

(S}

o

©

.

Q.

Q

[&]

o

o
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Diferenca Unitario Diferenca fator Unitario Diferenca Unitario Unitario so6 | Prof + Test +
Elementos fator homogeneizado - n?ii dade homogeneizado fator homogeneizado com fator Top Homogeneizado
testada pela testada P pela profundidade | topografia | pela topografia oferta AVALIANDO
1 R$ 175,77 R$ 1.466,08 R$ 0,00 R$ 1.290,31 R$ 0,00 R$ 1.290,31 R$ 1.161,28 | R$ 1.337,05 R$ 1.337,05
2 -R$ 123,87 R$ 1.827,33 R$ 0,00 R$ 1.951,21 R$ 0,00 R$ 1.951,21 R$ 1.756,09 | R$ 1.632,21 R$ 1.632,21
3 R$ 0,00 R$ 897,24 R$ 0,00 R$ 897,24 R$ 0,00 R$ 897,24 R$ 807,52 R$ 807,52 -
4 -R$ 36,50 R$ 1.513,81 R$ 0,00 R$ 1.550,31 R$ 0,00 R$ 1.550,31 R$ 1.395,28 | R$ 1.358,78 R$ 1.358,78
5 -R$ 149,52 R$ 2.205,57 R$ 0,00 R$ 2.355,08 R$ 0,00 R$ 2.355,08 R$2.119,57 | R$ 1.970,06 -
6 R$ 0,00 R$ 1.423,84 R$ 0,00 R$ 1.423,84 R$ 0,00 R$ 1.423,84 R$ 1.281,46 | R$ 1.281,46 R$ 1.281,46
7 R$ 0,00 R$ 1.767,89 R$ 0,00 R$ 1.767,89 R$ 0,00 R$ 1.767,89 R$ 1.591,10 | R$ 1.591,10 R$ 1.591,10
Média dos Média homogeneizada dos Valor do terreno avaliando sem i .
. elementos elementos homogeneizagao HIEE G B R G
Limites
R$ 1.425,45 R$ 1.440,12
+30% R$ 1.853,09 R$ 1.872,16 R$ 443.556,75 308
-30% R$ 997,82 R$ 1.008,08
; IC- indice Idade i
Area Valor de . EC - Estado de % de Area de
HELETE R Construida| Benfeitoria Cor:’s;ruu Conservagao Imc(l;\,lel vida 5 Fole Terreno UELER G I
Imével avaliando
R$ 1.342.893,17 616 R$ 899.336,42 1,251 E 35 50% | 0,5119 | 0,60952 308 R$ 443.556,75

Valor de venda do imovel avaliando

Valor de benfeitoria

Valor de terreno

R$ 1.342.893,17

R$ 899.336,42

R$ 443.556,75

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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14.1 TABELAS

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

— A partir de 1.1- Padrao Risstico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1 Padrao Ristico
2.2- Padrao Proletario
2 3- Padrio Econdmico
i 2.4 Padrido Simples
e ';E‘:;gﬂﬁ 25 Padrio Mé:ipm
1.6 - Padrao Superior
2.7 Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrio Econdmico
ko SE R et
3.4 Padrio Superior
4.1- Padrao Simples
4 COBERTURA A partirde 017112017 4.2- Padrao Médio
4 3- Padrio Superior

Quadro 1 - Estado de Consarvacio - Ec

Edificacda nova eu com reforma geral e substancial, com
A | Mova 0,00 menos de dols anos, gue apresents apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa.

S R Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B 0,32 menos de dols anos, que apresents necessidade apenas de

reguiar uma demao keve de pintura para recompor a sua apanéneia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
¢ | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estade geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fssoras superficiais
localizadas efou pintura externa e intama.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 ¢ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
O necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna & extarna, apss reparos de fissuras e

E e amiﬁr:ﬁge 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
£ iz cistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistemna
hidrdulico e elétrico.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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- fTE n.-g-m 9545 'u;:mu amog | Eesel | osse | noes
&4 oseal | maesy | a4z | oBs90 | A0 | o | DaseR | oo
i O R3EE n,is’:'i U7 | baPe | oress | oadi | oasEs | o2a0F
1 5450 | 88420 | 09212 | GBSES | 07740 | 5&313 | S4479 | 02344
1% 08335 | oeaos |neods | oEsyd | oreal | ds3asc | oda | ases
1% oEnz | ow7a | aeern | oR4sE | arsas | osi47 | oess | n2as
1% amrr | eaod3 | ndERed | oE3zE- | oFa3n | ogoes | pamed | ooso
5% agse | cEeoe | oa7e3 | ooEeis | orax | aserr | o4y | o2eny
2% oEEed | 98TTI | G85TE | Gue0BE | DOYBEY | 65ETE | ooiTl | oEiAR
% WBESH | mEE30 | MB™D 7958 | oroml | asTe | matos | o147
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B s8050 | a8024 | 07847 | o.r¥ | 0sss3 | a5a77 | oaE1e | 0109
7% eraes | nee) | oreEe | ariso | osded | oSaes | o3Te | Qress
1% e77x | npee? | arsa? | anwy | estd | asise | aaser | oiels
k(Y OTSEr | mreds | o0FRed | ol | dekRE | GES0eE- | 03520 | RISTR
1% a73m |- ems | arl | asre | cems | aeers | oaesr | o1&
e aTaes | arvrr | oot | ossta | esmr | edEto | 03413 | oiTEs
425 emis | s | pesdl | osdso | osis | ossks | o3 | ai7an
4% BEALT | Dell | 0eesD | GRIF | G583 | D4sEd | GaFEE- | 00e0a
diz pees? | geadt | aea7s | oeios | csas | o447 | oavdn | oiesr
FTTH Bdaek | nadar | GErsd | asede | osaE | 040 | ooase: | At
Ep 86250 | 06250 | B.5083 | 05744 | 65118 | 04175 | 0.2ee3 | 01558
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Sty 25843 | 5623 | 05655 | 0536l | odrss | ooaeod | o2ves | 040
36 GSEX) | DESEA | RSSO | BEYRE R GAELY- | GA7ER | D2EE | Q33T
e 95418 | 541 | ssm1 | cesed | c4axr | o3eww | o2ss8 | 0tids
{2k o500 | 05183 | 65089 | o47 | 0425 | o347 | orzess | o11ee
623% eA0e | o40s2 | aeess | cas?s | eanrr | pams | damo | a1
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Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendactes
Frente e Profi m Area
- Maltiplas
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | jranes oy | C0% 98 | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. M&xima| do Fator |Fator Profun- esquina 688 | e caractetiation Observagbes gerais
Referéncia | Minima Frente didade dolLote | de areas.
= P P CH " C. C, (m?) (m?)
& 7 Zona Nao se
b= Comercial Aplica-se | aplica
3 Padrdo 5 i a0 o2 050 Iterm 10.3.3 dentro do 109 B0~ 300
-E | Pooular | intervalo Observar as recomendagdes
= 2o g Zona ) Nao se 10.3.2. Para lerrenos com areas|
28 % omeral 10 20 40 0.25 0,50 !N:lilﬁftl)-zea 4 ﬂpl'Cﬁm 200 200500 | fora do intervalo definido estudar
5 o Slpadraa Média lem 10.3.3 dentro a influéncia da drea e analisar a
S g% intervalo eventual influéncia da esquina
o 5 ou frentes maltiplas.
a 9 Zona Aplica-se b;:ﬁf: 4
= Comercial 15 20 60 0,15 0,50 600 | 250-1000
. ltem 10.3.3 dentro do
5 | Padrao Alto ik
= Nao se
= 102 Zona Nao se Nao . Nao se s Nao se aplica 2.000 - "
) 4 3 - N0 se aplical 4 Nio se aplica 1 5.000 Avaliagdo pelo valor unitério e
5 g 7 Industrial aplica aplica aplica aplica ?:Fel:\?a?: 20.000 infludncia da locallzagao. Para
'é_ ER- lerrenos com areas fora do
SE S intervalo definido estudar a
Gy {55 i i iis i3 Nﬁﬁ se influéneia da drea
= 2 Zona 80 se Aose e . dose . ; adose  aplica _
S} Galpdes aplica aplica hao o= aplicn aplica e aplic aplica  dentro do Mq; | 250=3000
intervalo
Topografia Depraciacio Fator*
Situagdo Paradigma: Terrano Plano - 1,00
Decliva ale 5% 5% 1.05
Declive de 5% ala 10% 10% 111
Decliva da 1079 até 208G 20%: 1.256
Decliva acima de 20% 3% 1,43
Em aclive ala 10% 5% 1,08
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20%: 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua ale 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1.00m ale 2,50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20°% 1,25
Acima do nivel da nua alé 2.00m = 1.00
Acima do nivel da nua de 2 00m ale 4.00m 10% 1,11
Fatlores aplicveis a5 anpressies previstas em 106
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:
Avaliagdo de Bens— Parte 2: Iméveis Urbanos. O método comparativo direto de dados
de mercado identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

imoével arredondado, resulta em:

R$ 1.343.000,00

(um milhdo e trezentos e quarenta e trés mil reais)

Junho / 2023
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 28 (vinte e oito) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atencdo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacao voltados para a

Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 01 de junho de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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